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更新地區範圍：板橋市縣民大道/館前西路口
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館前西路

台北縣政府91年8月7日北府城更字第0910458522號函公告「縣民大道、館
前西路口附近更新地區」為都更地區。

民國92年縣府公開招標，評選本案實施者【台灣首宗公辦都市更新】

板橋市府中段167地號等18筆土地。

總面積：1,391㎡
都計商業區面積：1,069㎡
都計道路面積：322㎡

更新地區

縣民大道

東門街二巷
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權屬資料

台鐵舊宿舍，幾乎為日式木造、磚造老舊
房屋，面臨館前西路之私有建築物，則為
二層磚造、鐵皮構造物違章建築。
違佔戶皆為二層磚造老舊建築物作零售商
業使用。

土地及建築物使用狀況

更新前使用狀況

土地權屬分佈
台鐵，93％
國產局，1%
私地主80人，6％

合法建物
台鐵舊宿舍配住戶8戶，承租戶1戶

佔有他人土地舊違章戶
4戶
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台鐵土地

畸零地25坪，
80人共同持有
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1. 【臺北縣板橋舊站台鐵宿舍區都市更新事業案】

2. 土地坐落:板橋市府中段167,167-7,166-2,167-6,194-5,168,168-
1,168-3,169等九筆

3. 建築師：上圓建築師事務所

4. 實施方式：權利變換

5. 使用分區：商業區

6. 容積獎勵：88.89%
1. 更新獎勵容積： 46%
2. 捷運穿越最大深度五倍範圍獎勵容積： 30%
3. 都市計畫道路容積移轉： 12.89

7. 建築規模:RC、地下一層、地上十五層,
8. 總銷售坪:3919.55P
4. 總戶數:131戶
5. 法定停車數:60輛(停車塔)

建築概要：
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P21

規劃設計圖集規劃設計圖集

視聽閱覽

機車停車場

汽車停車塔

機房空間台電配電室

機車昇降機

水箱

防空避難室

管理辦公室

地下一層平面圖地下一層平面圖

電梯間

電表室 垃圾暫存區
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規劃設計圖集規劃設計圖集

一層平面圖一層平面圖
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規劃設計圖集規劃設計圖集

走廊

公共空間

梯廳

汽車停車塔

標準層平面圖標準層平面圖

A7

A3 A2 A1

A8 A9A6A5A4

陽光交誼室 立體停車塔
新鮮外氣引進
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規劃設計圖集規劃設計圖集

屋頂平面圖屋頂平面圖
屋頂休憩區 屋頂洗衣區集中綠化水錶區

屋頂晾晒區

綠化a區

綠化b區

情境端景區屋頂活動區

甲梯屋突二甲梯屋突二 甲梯屋突三甲梯屋突三 甲梯屋突平台甲梯屋突平台
乙梯屋突二乙梯屋突二

屋頂帶狀照明
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天際花園

銅瓦斜屋頂

韻律弧形陽台

長窗與欄杆

騎樓造型雨遮

P25

規劃設計圖集規劃設計圖集

◆強調立體光影之長窗造型

◆近似黃金比例之開窗分割

◆質樸優雅之鍛鐵造型欄杆

正向立面圖正向立面圖

工作陽台(隔柵)

造型入口雨遮

長窗美學長窗美學

重複韻律陽台重複韻律陽台

飯店式入口雨遮飯店式入口雨遮
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規劃設計圖集規劃設計圖集

背向立面圖背向立面圖

天際花園

銅瓦斜屋頂

韻律弧形陽台

十四處立體公共設施

洗石子與弧形收緣

車塔與建物量體結合
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側向立面圖側向立面圖

規劃設計圖集規劃設計圖集

西南向立面東北向立面
P27
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規劃設計圖集規劃設計圖集

剖面圖剖面圖

P28

A1~A9住宅單元

中央走廊

屋頂花園,晾晒區

入口大廳

防空避難室

3.52M法定騎樓

七
米
東
門
街

四
十
米
縣
民
大
道
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平面規劃特色平面規劃特色

二至十五層標準層-商邊走廊的公寓住宅

走
廊

公共
空間

梯廳

汽車
停車
塔

A7

A3 A2 A1

A8 A9A6A5A4

立體公設 立體停車塔

雙邊走廊公寓式住宅
基地四周景觀條件均質,建築量體配置彈性大,日照、

採光、通風等物理環境佳,面前道路四十米及十八米道路提
供最佳的地標建築型塑條件.但由於土地容積開發效益高,
為避免增加小坪數住宅當層公設負擔,高度控制在50m及15
樓範圍,以高建蔽率方式集中配置,各層平面規劃時產生雙
邊走廊公寓式住宅,為解決長走廊封閉的空間感,需加強各
層走廊廊道的室內設計與通風.各層平面有兩座樓梯通達避
難層,各層提供九個住宅單元.

居住單元空間計畫-適當空間尺度
住宅設計延續飯店式高雅格調，訂製傢俱選
用得宜可提升空間豐富性；利用不同光源如
間接燈光、主燈及檯燈等，可增加空間層次
感；而軟性素材如窗簾形式、沙發布料、裱
布及地毯等，適宜的建材更能讓住家倍感溫
馨,局部性綠化及擺飾品對於空間一有點綴的
效果.

23~25p單元平面

A4/38p單元平面

單元傢俱配置圖

P34



歷程暨事件處理
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• 92年
• 8公司前置評估
• 9投標
• 10取得最優議約權
• 11完成3家估價報告
• 12事業計劃/權利變換計畫書圖自辦公聽會

• 93
• 3公開展覽暨公辦公聽會 台鐵分析其參與方式
• 3第1次小組會議 台鐵宿舍戶與違章安置成本歸屬；建築設計

• 5第2次小組會議 逐項討論成本之合理性(尚無共同負擔提列標準)
• 6第3次小組會議 道路納入權變，提高地主權益

• 7第4次小組會議 臺鐵要求再鑑價；宿舍戶安置成本負擔歸屬

• 8第5次小組會議 確定再次鑑價；要求稅捐不得納入成本

• 8第四家估價報告 鑑價完成

• 10第6次小組會議 台鐵要求取消公益設施；共同負擔討論

主要議題年/月/階段工作



20

• 94年
• 1 第7次小組會議 確定用第四家鑑價報告

• 3 配住戶協商 安置戶承購優惠由7萬降為15萬，
• 3 都更大會

• 3~5 分屋 違章安置計價方式

• 3 違章協商 要求免費贈送大小公，違章戶再協商

• 5 第8次小組會議
• 7 核定發布實施

• 7 舊屋點交，拆屋

• 8 開工典禮

• 8 縣府契約修改

• 9~10   施工計畫送捷運局確認

• 95年
• 1 小地主陳情 小地主5人要求提高補償
• 4 簽約 與縣府簽定公辦都更契約

• 5 補償金提存、土地移轉
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• 97年
• 97.6  

– 產權面積變化：經溝通，無影響都更計畫。
– 變更設計：經溝通，無影響都更計畫。

• 97.8.8  使照取得；道路施作完成
• 釐正報告

– 6月，釐正初稿討論。
– 9月，釐正初稿與各相關單位討論。
– 10月，提報送釐正報告。
– 11月，釐正報告核定。
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• 97年
• 申報土增稅、契稅

– 9月-10月，先行溝通土增稅、契稅申報內容。
– 11月24日，核定釐正報告。
– 契稅

» 1128，依先前溝通內容，第1次申報契稅。
» 1218，第2次申報契稅。
» 1227，核稅，繳稅。。
» 0119，完稅。
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• 97-98年
– 土增稅 97年10月~98年1月

» 申報表格未定案。
» 以地籍整理前地號申報，或以地籍整理後地號申報
» 違章戶、安置戶，移轉時間點?
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• 回顧與建議
– 感謝台北縣政府各單位之協助。

– 竣工結果勢必與事業計畫核定內容有異，仍建議簡化處理。
– 更新後建築物接管程序，建議貼近業界一般程序。
– 實施者取得土地，其前次移轉現值之認定，建議參酌實際取得。
– 釐正報告發布後，申報稅捐暨地政登記等後續作業之連貫性。
– 以實施者名義代替原所有權人辦理相關業務。
– 實施者、及實施者依權變辦法7-2取得，皆不適用條例46-3之稅捐減免?


